












ПОЯСНИТЕЛЬНАЯ ЗАПИСКА

по вопросу предоставления разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объекта капитального строительства «Нежилого здания» 
по адресу: 
г. Пенза, ул. Московская, 59
расположенного на земельном участке с кадастровым номером 
58:29:4005014:63, площадью 2823 кв.м.,
по адресу: обл. Пензенская, г. Пенза, ул. Московская, 59

















Пенза, 2019



Сведения о расположении территории проектирования.
Территория проектирования расположена  на левобережье г. Пензы, в центральной части города.
Участок проектирования площадью 2823 м2 расположен на пересечении ул. Московкая и ул. Максима Горького.
Согласно схеме административного деления территория проектирования относится к Железнодорожному административному району города.
Согласно генеральному плану города, проектируемая территория расположена в границах «Центрального» планировочного района г. Пензы.
В отношении данной территории действует следующая проектная документация: проект планировки планировочных районов «Центральный» и «Веселовка – Центр».
Сведения о земельном участке.
Земельный участок проектирования расположен в кадастровом квартале КН 58629:4005014. Земельный участок КН 58:29:4005014:63, уточненной площадью 2823 кв.м, расположенный по адресу: г. Пенза, ул. Московская, 59, принадлежит по праву собственности ХХХ.
Земельный участок относится к землям населенных пунктов, с разрешенным использованием «для размещения объектов торговли».
Территория земельного участка входит в состав «исторического» центра г. Пенза.
Сведения о ЗОУИТ приведены согласно сведений содержащихся в ИСОГД и ГКН.
Земельный участок расположен в зоне действия следующих зон охраны объектов культурного наследия:
–Защитная зона объекта культурного наследия регионального значения "Здание, где на III Пензенской общегородской партийной конференции 14 августа 1921 года выступал председатель ВЦИК М.И. Калинин", КН 58:29-6.4030, границы зоны ОКН утверждены Приказом "Об утверждении графического описания местоположения границ защитной зоны объекта культурного наследия" № 162-ОД от 2018-12-03;
– Защитная зона объекта культурного наследия регионального значения «Здание банка», КН 58:29-6.4033, границы зоны ОКН установлены в соответствии с планом границ от 2019-01-16, приказом № 163-ОД от 2018-12-03, документ, воспроизводящий сведения, содержащиеся в решении об установлении или изменении границ зон с особыми условиями использования территорий № PVD-0073/2019-3881-1 от 2019-01-25;
– Защитная зона объекта культурного наследия регионального значения «Здание бывшей гостиницы «Эрмитаж», КН 58:29-6.4035, границы зоны ОКН установлены в соответствии со следующими документами: приказом "Об утверждении графического описания местоположения границ защитной зоны объекта культурного наследия" № 164-ОД от 2018-12-03; документом, воспроизводящие сведения, содержащиеся в решении об установлении или изменении границ зон с особыми условиями использования территорий № PVD-0073/2019-20991-1 от 2019-06-03; документом, воспроизводящими сведения, содержащиеся в решении об установлении или изменении границ зон с особыми условиями использования территорий от 2019-06-03; сопроводительным  письмом № 935/1-13 от 2019-06-03; планом границ от 2019-06-03, приказом № 49-ОД от 2019-04-22, приказом № 164-ОД от 2018-12-03.
Охранные зоны инженерных коммуникаций на территории земельного участка проектирования отсутствуют.
Иные зоны с особыми условиями использования территории в границах рассматриваемого земельного участка отсутствуют.
Территория земельного участка частично попадает в установленные красные линии со стороны ул. Московская.
Согласно «Правил землепользования и застройки г. Пензы» территория земельного участка находится в границах территориальной зоны Ц-2 «Зоной обслуживания и деловой активности местного значения», КН 58.29.1.272
Основные виды разрешенного использования земельный участков в данной зоне, в том числе:
- магазины, торговые комплексы, торговые центры, торгово-выставочные комплексы;
- предприятия общественного питания;
[bookmark: Par376]Максимальный процент застройки территории - 50 от площади земельного участка;
Минимальный процент озеленения территории - 10 от площади земельного участка;
Минимальная площадь земельного участка - 600 кв. м;
Минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий - 2 м;
Предельное количество надземных этажей - не более 18 этажей;
Предельная высота зданий, строений, сооружений - 80 м;
Застройка. В настоящее время территория земельного участка занята существующим зданием ТЦ Арбат.
Сведения о окружающей застройке.
Территория земельного участка расположена на пересечении улиц Максима Горького и Московская. 
Территория проектирования граничит со следующими земельными участками:
– с южной стороны – со свободными муниципальными землями, а также с земельными участками КН 58:29:4005014:5, предназначенным для размещения автостоянки без права возведения объектов капитального строительства и КН 58:29:4005014:84 предназначенным для размещения объектов общепита.
– с западной стороны – с муниципальными землями (улица Московская);
– северной стороны – с земельным участком КН 58:29:4005014:284 предназначенным для размещения административных зданий, магазинов торговой площадью до 300 кв.м, предприятия общественного питания, кредитно-финансовые учреждений, на котором в данное время расположено историческое двухэтажное здание по ул. Московская, 59Б; с земельным участком КН 58:29:4005014:56, предназначенным для размещения объектов жилой застройки, на котором в настоящее время расположен жилой дом по ул. Московская, 67;
– с восточной стороны земельного участка расположен местный проезд в существующей застройке.
Окружающая застройка представлена:
–с северной стороны: двухэтажным историческим зданием по ул. Московская, 59Б, а также 4 этажным жилым многосекционным жилым зданием по ул. Московская, 67, 90хх гг постройки.
Проектное предложение.
Расположенное на земельном участке здание было запроектировано и построено в 80-90 гг XX в и предназначалось для размещения выставочного зал Пензенского отделения Союза Художников.
Здание представляет собой прямоугольный объем, выходящий на главными фасадами на ул. Максима Горького и ул. Московскую. С окружающей исторической застройкой ул. Московская основной объем здания связан галереей-вставкой. 
В конце 90х, начале 2000х гг здание было передано Союзом Художников настоящему владельцу и стало функционировать, как торговый центр. В связи с этим часть архитектурных решений по внешнему облику и отделке фасадов здания было не реализовано.
Настоящим эскизным проектом реконструкции существующей застройки на пересечении ул. Московская и ул. Максима Горького предлагается реконструкция здания ТЦ «Арбат» в увязке с существующей исторической застройкой.
Эскизным проектом предлагается новая отделка фасадов здания ТЦ. В качестве отделочных материалов предлагается использовать фасадные панели имитирующие текстуру и фактуру натуральных каменных блоков. Нижняя часть здания отделывается керамической плиткой и плитами из натурального камня ценных пород (мрамор, гранит). В нишах основных фасадов здания предлагается (в соответствии с первоначальным проектом) размещение скульптурных композиций. 
Проект наружной отделки фасадов, включает также анализ и предложения по цветовому решению фасадов сложившейся застройки по ул. Московская и Максима Горького в пределах проектируемого квартала. 
Проектное предложение согласовано с собственниками примыкающего к ТЦ исторического здания и включает также предложения по его реконструкции.
Кроме того, в соответствии со ст.15 Федерального закона № 181-ФЗ, положениями СП 59.13330.2016, проектом реконструкции предусматривается беспрепятственный доступ маломобильных групп населения на любой из этажей проектируемого здания. Для этого предлагается реконструировать существующее крыло ТЦ «Арбат» с размещением в нем двух пассажирских лифтов. 
В рамках выполненного проектного предложения, аккредитованной организацией разработан проект охранных зон объектов культурного наследия и разработан высотный регламент застройки по ул. Московская и ул. Максима Горького в пределах проектируемого квартала.
Тем не менее, проектное предложение нарушает «Правила землепользования и застройки г. Пензы» в части: 
– увеличения максимального процента застройки территории  с 50% до 80%; 
–уменьшения минимальных отступов от границ земельного участка в целях допустимого размещения зданий с двух метров до:
- от т. 1 до т.2 до 0,0 м
- от т. 2 до т. 3 до 0,0 м
-от т. 4 до т. 5 до 0,5 м
-от т. 5 до т. 6 до 0,5 м
-от т. 6 до т. 7 до 0,0 м
-от т. 7 до т. 8 до 0,0 м
-от т. 8 до т. 9 до 0,0 м
- от т. 9 до т. 1 до 0,0 м
– уменьшения минимального процента озеленения территории с 10% до 0%.
Нарушения «правил землепользования  и застройки произошли по следующим причинам.
Отступы от границ земельного участка до границ пятна застройки ТЦ нарушены по следующей причине. 
Проектирование и строительство выставочного зала Пензенского отделения Союза Художников осуществлялось в период 80х-90х гг XX в, в соответствии с действующими на текущий момент нормативами. Посадка здания выполнена в соответствии со сложившейся исторической линией застройки и ПДП центральной части города.
 Формирование и постановка на кадастровый учет земельного участка ТЦ «Арбат» завершено в 2004 г, т.е. до принятия и вступления в силу ПЗЗ г. Пензы (также как и реконструкция рассматриваемого здания под ТЦ). Координаты границ сформированного земельного участка ТЦ продиктованы сложившейся градостроительной ситуацией, т.е.: границами территорий общего пользования, границами участков прилегающей застройки, красными линиями улиц. Сокращение минимальных отступов в данном случае констатирует сложившуюся градостроительную ситуацию и не ставит перед собой цели увеличения пятна застройки здания со стороны границ земельного участка.
Превышение максимального процента застройки здания с 50% до 80%, а также уменьшение минимального процента озеленения земельного участка с 10% до 0% вызвано теми же причинами, а именно: проектирование здания ТЦ и формирование земельного участка происходило до принятия и вступление в действие ПЗЗ г. Пензы. Соответственно на момент проектирования проектная документация соответствовала действующим нормативам, а именно нормативам градостроительного проектирования РФ, не предусматривающих нормирование площади застройки и озеленения в границах отдельного земельного участка.

В связи с вышеизложенным, а также в связи с тем, что существующая реконструируемая застройка соответствует требованиям прочих строительных норм и регламентов, требованиям законодательства РФ в части пожарной безопасности и безопасной эксплуатации зданий и сооружений, не нарушает законных прав правообладателей смежных земельных участков, не нарушает требований санитарных норм и правил РФ в части допустимых санитарных разрывов от существующей застройки и естественного освещения, просим согласовать отступление от Правил землепользования и застройки города Пензы в части:
– увеличения максимального процента застройки территории  с 50% до 80%; 
–уменьшения минимальных отступов от границ земельного участка в целях допустимого размещения зданий с двух метров до:
- от т. 1 до т.2 до 0,0 м
- от т. 2 до т. 3 до 0,0 м
-от т. 4 до т. 5 до 0,5 м
-от т. 5 до т. 6 до 0,5 м
-от т. 6 до т. 7 до 0,0 м
-от т. 7 до т. 8 до 0,0 м
-от т. 8 до т. 9 до 0,0 м
[bookmark: _GoBack]- от т. 9 до т. 1 до 0,0 м
– уменьшения минимального процента озеленения территории с 10% до 0%.


